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РЕМОНТОПРИГОДНОСТЬ КОНСТРУКЦИИ ПОЛА ЗДАНИЙ ИСТОРИЧЕСКОГО 
ЦЕНТРА ОДЕССЫ С ПОЗИЦИИ КОМПЛЕКСА ЭНЕРГОРЕКОНСТРУКЦИИ 
 
Предлагается создать в городе Одессе "Корпоративный научно-технический комплекс 
градостроительной энергореконструкции "КНТК ГЭРек", как инновационную организационную структуру, 
использующую на практике накопленный научно-технический потенциал для реконструкции зданий 
исторической застройки Одессы 1820…1920гг. по стандартам энергоэффективности. 
Выполнена оценка ремонтопригодности конструкции пола из линолеума по дощатому настилу для 
зданий исторической застройки Одессы 1820…1920гг. Рассмотренная конструкция пола с позиции 
ремонтопригодности обладает малой доступностью КД = 0,08, средней легкосъемностью КЛ = 0,29 и 
контролепригодностью КК = 0,33. 
 




Понятие «градостроительное наследие» 
охватывает как отдельные здания, так и крупные 
кварталы, зоны исторических центров и город в 
целом. «Город – это интеграл человеческой 
деятельности, материализованный в архитектуре...». 
Такое емкое определение сложному городскому 
организму дал архитектор А.К. Буров. Новый город 
– мгновенное явление. Раз возникнув, он становится 
исторической категорией в процессе своего 
развития и является объектом современного 
рассмотрения [1…9]. 
Обзор последних источников 
исследований и публикаций 
Ценность исторического архитектурно-
градостроительного наследия определяется 
следующими положениями: а) архитектурные и 
градостроительные достижения прошлых эпох 
являются одной из важнейших составляющих 
историко-культурного наследия; б) памятники 
истории и культуры, историческая архитектурно-
пространственная среда обогащает облик 
современных городов; в) наличие сложившихся 
ансамблей вызывает стремление к гармонии с 
окружающим контекстом.  
В соответствии с меняющимися социально-
экономическими условиями жизни в городском 
организме закономерно отмирают старые ткани и 
рождаются новые, поэтому обновление городов 
происходит последовательно, путем замены 
устаревших материальных фондов и постепенного 
преобразования на этой основе планировочной 
структуры в целом или ее отдельных элементов. 
Целью реконструкции и реставрации архитектурно-
градостроительного наследия является сохранение 
композиционных и эстетических особенностей 
исторической городской среды. Градостроительная 
реконструкция – это целенаправленная деятельность 
по изменению ранее сформировавшейся 
градостроительной структуры, обусловленная 
потребностями развития и совершенствования. 
Понятие реконструкции городов имеет двоякий 
смысл. С одной стороны, оно отражает процесс 
развития населенных мест, усовершенствование их 
пространственной организации, протекающий 
длительное время. С другой стороны, это – 
материальный результат, состояние застройки в 
данное время. Только поняв эти стороны 
реконструкции в их взаимосвязи, можно правильно 
подойти к оценке задач и установить методы 
переустройства городов. Реконструкция – 
непрерывный процесс, проходящий в каждом 
городе по-разному в зависимости от предыдущего 
роста и современных требований. Это 
предопределяет значение города как исторического 
явления, в котором переплетаются различные эпохи. 
И в современном городском организме непрерывно 
изменяются его составляющие [1…13]. 
Выделение нерешенных ранее частей общей 
проблемы, которым посвящается статья 
В градостроительстве проявляется тенденция к 
интеграции, как в сфере материального 
производства, так и в сфере управления. 
Расширенное воспроизводство требует дальнейшего 
повышения уровня разделения труда, концентрации 
и специализации строительного производства, 
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интенсификации обмена результатами 
производственно-хозяйственной деятельности. 
Постановка проблемы 
В качестве одной из перспективных форм 
интеграции выступают в градостроительной 
структуре различные комплексы. В процессе 
формирования планов социального и 
экономического развития крупных городов все чаще 
складывается ситуация, когда для повышения 
эффективности используемых финансовых, 
материальных и трудовых ресурсов нужна не просто 
концентрация усилий, но и новые прогрессивные 
формы организации строительного производства. 
Нами предлагается создать корпоративные 
комплексы, имеющие различные масштабы, цели, 
структуру (в градостроительной реконструкции – 
Корпоративные научно-технические комплексы 
градостроительной энергореконструкции "КНТК 
ГЭРек"). 
Цель исследований 
Предложить организационную структуру, 
использующую на практике накопленный научно-
технический потенциал для реконструкции зданий 
исторической застройки Одессы 1820…1920гг. по 
стандартам энергоэффективности и выполнить 
оценку ремонтопригодности конструкции пола из 
линолеума по дощатому настилу. 
Основной материал и результаты 
исследований 
Ведущим признаком целесообразности 
применения координационных принципов 
управления выступает общность хозяйственных 
целей и задач, требующая тесной производственной 
кооперации отраслей. 
С позиций методологии управления КНТК 
ГЭРек является экономическим объектом нового 
класса, получившим название интеграционного. Его 
специфика вытекает из его комплексности, что 
предполагает: 
а) высокий уровень совпадения интересов 
основных производственных организаций, 
входящих в КНТК ГЭРек при сохранении 
отраслевой принадлежности и соответствующей 
включенности ее в отраслевые системы 
планирования, финансирования, материально-
технического снабжения и управления;  
б) взаимосвязь хозяйственной деятельности, 
определяющую их зависимость в достижении как 
собственных, так и отраслевых – целей, 
формирующих данный комплекс;  
в) территориально обусловленное социально-
экономическое единство, невозможное без 
осуществления согласованной экономической 
политики, свободной от конъюнктурных и 
ведомственных ограничений. 
Таковы самые общие особенности, 
свидетельствующие о том, что при организации 
управления КНТК ГЭРек нельзя лишь 
приспосабливать действующий хозяйственный 
механизм, необходим поиск новых форм и методов. 
В сущности, главная проблема сегодня – это 
обеспечение координации в деятельности органов 
управления, относящихся к различным звеньям и 
уровням строительной отрасли. Чаще всего 
предлагают их объединить "под общей крышей", 
поскольку нужен единый хозяин. Но такие 
структуры слишком громоздки, трудноуправляемы, 
да и не всегда реализуемы на практике, особенно в 
строительстве. Необходимо таким образом 
организовать участников КНТК ГЭРек, чтобы они, 
реализуя собственные цели, достигали бы и общих 
результатов – скажем, с партнерами по 
строительству тех или иных строительных объектов 
или со смежниками, хотя и не участвующими 
непосредственно в работах, но обеспечивающими 
их, и т. д. Такой механизм есть – это координация. 
Целостность КНТК ГЭРек придает не столько 
пространственная организация, сколько тот 
конечный результат – продукт производства 
реконструкции, который строителями и создается. 
Сейчас, когда упор делается на экономические 
рычаги управления, уроки пренебрежения 
координационным управлением по отношению к 
первичным экономическим ячейкам необходимо 
учитывать. 
Чтобы успешно развивать КНТК ГЭРек надо 
учитывать изменения в системе управления 
городским хозяйством, и случившиеся 
кардинальные изменения в экономике. Особенно это 
касается проблемы с ускорением технического 
обновления сферы производства строительных 
материалов. 
Сегодня повсеместно ведется борьба с 
бюрократизмом административного аппарата, 
ликвидируются "лишние" звенья управления, 
ставится под сомнение необходимость 
существования многих организационных структур 
государственного управления. Вместо них 
создаются договорные объединения. Существует 
глубокий и точный критерий для оценки 
выбранного пути – насколько удастся снять остроту 
имеющихся в прежней системе управления 
противоречий, сделать их движущей силой 
развития. 
Самое глубокое противоречие в сегодняшней 
экономике – это несоответствие между 
накопленным научно-техническим потенциалом и 
его использованием в практике. Вся новейшая 
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история развития общественных систем – это 
непрерывный поиск эффективных способов 
освоения научных достижений для удовлетворения 
возрастающих потребностей человека. 
Реконструкция исторической застройки имеет 
большое социально-экономическое значение. Ее 
основные задачи состоят не только в продлении 
срока службы зданий, но и в ликвидации 
физического и морального износа, улучшении 
условий проживания, оснащении жилых зданий 
современным инженерным оборудованием, 
повышении эксплуатационных характеристик и 
архитектурной выразительности. В Одессе в 
контексте международной интеграции к стандартам 
энергоэффективных зданий действуют городские 
целевые программы: Городская целевая программа 
включения центральной исторической части 
застройки Одессы к основному списку Всемирного 
наследства ЮНЕСКО на 2013…2018 годы и 
Городская Программа энергоэффективности г. 
Одессы на 2013…2018 годы [7,8].  
В рамках этих программ необходимо 
выполнить техническую оценку зданий 
исторической застройки Одессы 1820…1920гг., в 
которой выполняются расчеты по оценке 
ремонтопригодности конструкции, в частности пола 
таких зданий.  
Ремонтопригодность – свойство, 
заключающееся в приспособленности конструкций 
к предупреждению причин возникновения отказов и 
повреждений, устранению их путем ремонтов.  
Особенно важно проводить предварительную 
оценку ремонтопригодности для сменяемых в 
процессе эксплуатации многоэлементных 
(многослойных) конструктивных элементов. Сюда в 
первую очередь относятся полы и кровли. Частота 
проведения ремонтов для такого рода конструкций 
определяется сроком службы наименее 
долговечного слоя, входящего в состав всей 
конструкции. Для оценки ремонтопригодности 
целесообразно использовать следующие 
оперативные (tB) и экономические (ТΣ, Q, СΣ) 
показатели: tB – время восстановления рабочего 
состояния конструкции, ч/м2; ТΣ – суммарные 
затраты труда рабочих на восстановление 
конструкции, чел.-ч/м2; Q – относительная 
стоимость ремонтных работ (отношение стоимости 
вспомогательных работ к основным); СΣ – 
суммарные прямые затраты на восстановление 
рабочего состояния конструкции, грн/м2. 
Восстановление работоспособности 
строительной конструкции характеризуется рядом 
факторов, обеспечивающих ремонтопригодность, и 
определяется системой коэффициентов: 
доступности, легкосъемности, контролепригодности 
и ремонтозависимости, которые численно 
определяются по следующим формулам: 
- коэффициент доступности: 
  ОСНВСПВСПД ТТТК  /1 ,  (1) 
где ТВСП – затраты труда рабочих на 
выполнение вспомогательных технологических 
операций в процессе восстановления рабочего 
состояния конструкции, чел.-ч/м2;  
ТОСН – затраты труда рабочих на выполнение 
основных операций в процессе восстановления 
рабочего состояния конструкции, чел.-ч/м2; 
- коэффициент легкосъемности:  
ВСПВСПЛ ТТК /1  ,   (2) 
где ΔТВСП – отклонение трудоемкости 
вспомогательных технологических операций по 
рассматриваемому элементу по сравнению с 
эталонным значением, чел.-ч/м2; 
- коэффициент контролепригодности: 
  211 /1 NNNКК  ,   (3) 
где N1 – число элементов, которые необходимо 
демонтировать, чтобы провести контроль 
рассматриваемого элемента конструкции; N2 – число 
элементов, контролируемых без демонтажа; 
- коэффициент ремонтозависимости: 
НЗЗРЗ ttК / ,    (4) 
где tЗ – срок службы элемента, зависимого от 
срока службы других элементов, входящих в 
комплекс данной конструкции;  
tНЗ – срок службы элемента, независимого от 
срока службы других элементов, входящих в 
комплекс данной конструкции. 
Определение оценки численных значений 
показателей и факторов, характеризующих 
ремонтопригодность, заключается в следующем: на 
основе технической и проектной документации 
устанавливается состав анализируемой 
конструкции, определяют срок службы каждого 
элемента (слоя) конструкции. Для каждого 
рассматриваемого элемента, начиная с верхнего, 
устанавливается укрупненный перечень 
вспомогательных и основных технологических 
операций, необходимых для восстановления 
рабочего состояния элемента. Для вспомогательных 
и основных технологических операций по 
нормативным документам определяют затраты 
труда рабочих (в чел.-ч/м2). Если работы проводятся 
в стесненных условиях, водим коэффициент 1,15 к 
затратам труда рабочих. 
Для элементов конструкции определяются 
коэффициенты доступности, легкосъемности и 
контролепригодности. При определении 
коэффициентов КД  и КЛ под вспомогательными 
технологическими операциями подразумеваем 
технологические процессы, которые сопровождают 
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восстановление рабочего состояния 
рассматриваемого элемента конструкции. Оценку 
ремонтопригодности конструкции в целом 
производим по конструктивному элементу, 
материал которого имеет наименьший срок службы 
(долговечность). Нормы времени по каждому 
элементу и всей конструкции определяем через 
трудозатраты. Относительная стоимость 
восстановительных работ – это отношение 
стоимости вспомогательных работ к основным. 
Анализ позволяет выявить не только наиболее 
ремонтопригодные конструкции, но и оценить 
оптимальные значения показателей и факторов 
ремонтопригодности для данной конструкции. 
Рассмотрим конструкцию пола, достаточно 
широко применявшуюся в гражданских домах 
исторической застройки Одессы [14, лист 133, рис. 
5д]. Конструкция пола из линолеума (5мм) по 
дощатому настилу (толщиной 30мм из досок 
шириною 100 и 120мм) и по лагам (80х60мм, через 
500мм), уложенным на звукоизоляционные 
ленточные прокладки из рубероида. Все четыре 
элемента пола имеют различные сроки службы: 
наименьший нижний слой – прокладки из 
рубероида. Однако условия эксплуатации пола 
могут быть таковы, что замену потребует в первую 
очередь покрытие пола (линолеум) или лаги.  
На основании вышеизложенного для каждого 
элемента конструкции установим укрупненный 
перечень вспомогательных и основных 
технологических операций, необходимых для 
восстановления рабочего состояния элемента. 
Так, для первого элемента (покрытие из 
линолеума) вспомогательными работами будут: 
демонтаж (снятие) плинтусов, снятие линолеума, 
устройство плинтусов, а основной – устройство 
покрытия из линолеума.  
Для второго элемента (дощатый настил) 
вспомогательные операции: демонтаж плинтусов, 
снятие линолеума, демонтаж дощатого настила, 
устройство покрытия из линолеума, устройство 
плинтусов; основная работа – устройство дощатого 
настила. 
Для третьего элемента (деревянные лаги) 
вспомогательные операции: демонтаж плинтусов, 
снятие линолеума, демонтаж дощатого настила, 
разборка лаг, устройство дощатого настила, 
устройство покрытия из линолеума, устройство 
плинтусов; основная работа – устройство лаг.  
Для четвертого элемента (звукоизоляционные 
ленточные прокладки из рубероида) 
вспомогательными операциями будут: демонтаж 
плинтусов, снятие линолеума, демонтаж дощатого 
настила, разборка лаг, разборка прокладок из 
рубероида, устройство лаг, устройство дощатого 
настила, устройство покрытия из линолеума, 
устройство плинтусов; основная работа – 
устройство ленточных прокладок.  
Для каждого вида вспомогательных и 
основных операций определим затраты труда 
рабочих на выполнение данной работы по ЕНиР 
сборники: Е11 «Изоляционные работы»; Е19 
«Устройство полов»; Е20 «Ремонтно-строительные 
работы. Выпуск 1». Далее, по формулам (1)…(4) 
найдем коэффициенты доступности, 
легкосъемности и контролепригодности для 
каждого элемента конструкции пола. Результаты 
расчета сведем в табл. 1.  
Таблица 1. Определение коэффициентов ремонтопригодности пола из линолеума по дощатому настилу. 
Конструктивный 
элемент 
Затраты труда, чел.-ч/м2 






1 2 3 4 5 6 7 8 9 




































по Е19-2 п.1, 
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Продолжение табл.1 
1 2 3 4 5 6 7 8 9 
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1. Предлагается создать в городе Одессе 
"Корпоративный научно-технический комплекс 
градостроительной энергореконструкции "КНТК 
ГЭРек", как инновационную организационную 
структуру, использующую на практике 
накопленный научно-технический потенциал для 
реконструкции зданий исторической застройки 
Одессы 1820…1920гг. по стандартам 
энергоэффективности.  
2. Оценку ремонтопригодности конструкции 
пола в целом определяют по элементу, материал 
которого имеет наименьший срок службы. В данном 
случае это ленточные прокладки из рубероида. 
Рассмотренная конструкция пола с позиции 
ремонтопригодности обладает малой доступностью 
КД = 0,08, средней легкосъемностью КЛ = 0,29 и 
контролепригодностью КК = 0,33. 
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РЕМОНТОПРИДАТНІСТЬ КОНСТРУКЦІЇ ПІДЛОГИ БУДИНКІВ ІСТОРИЧНОГО ЦЕНТРА ОДЕСИ 
З ПОЗИЦІЇ КОМПЛЕКСУ ЕНЕРГОРЕКОНСТРУКЦІЇ 
І.М. Постернак1, С.О. Постернак2 
1Одеська державна академія будівництва й архітектури, м. Одеса 
2Приватне підприємство «Композит», м. Одеса 
Пропонується створити в місті Одесі "Корпоративний науково-технічний комплекс містобудівної 
енергореконструкції "КНТК МЕРек", як інноваційну організаційну структуру, що використовує на практиці 
накопичений науково-технічний потенціал для реконструкції будинків історичної забудови Одеси 
1820...1920 р. по стандартах енергоефективності. 
Виконано оцінку ремонтопридатності конструкції підлоги з лінолеуму по дощатому настилу для 
будинків історичної забудови Одеси 1820…1920 р. Розглянута конструкція підлоги з позиції 
ремонтопридатності має малу доступність КД = 0,08, середнє легкознімання КЛ = 0,29 і 
контролепридатність КК = 0,33. 
Ключові слова: експлуатація, реконструкція, будинки, забудова, структура, комплекс, підлога, 
лінолеум.  
 
MAINTAINABILITY OF THE DESIGN OF THE FLOOR OF BUILDINGS OF THE HISTORICAL 











Odessa state academy of building and architecture, Odessa  
2
Private company "Composite", Odessa  
As one of perspective forms of integration various complexes act in town-planning structure. In the course of 
formation of plans of social and economic development of large cities even more often there is a situation when for 
increase of efficiency used financial, material and a manpower concentration of efforts, but also new progressive 
forms of the organization of building manufacture is necessary not simply. We offer to create the corporate 
complexes having various scales, the purposes, structure (in town-planning reconstruction - Corporate scientific 
and technical complexes town-planning power reconstruction "CSTC T-PPR"), as the innovative organizational 
structure using in practice the saved up scientific and technical potential for reconstruction of buildings of 
historical building of Odessa 1820…1920 years under standards power efficiency. 
In Odessa in a context of the international integration to standards power efficiency buildings city target 
programs operate: the City target program of inclusion of the central historical part of building of Odessa to the 
basic list of the World inheritance of UNESCO on 2013…2018 years and the City Program is power efficiency of 
Odessa on 2013 … 2018 years.  
Within the limits of these programs it is necessary to execute a technical estimation of buildings of historical 
building of Odessa 1820…1920 years, in which calculations according to maintainability of designs are carried out. 
It is especially important to spend a tentative estimation of maintainability for multielement (multilayered) 
constructive elements replaced while in service. Here floors and roofs first of all concern. Frequency of carrying out 
of repairs for such designs is defined by service life of the least durable layer which is a part of all design. For a 
maintainability estimation it is expedient to use the following operative (time of restoration of a working condition 
of a design) and economic (total expenses of work of workers for design restoration, relative cost of repair work, a 
total factor cost for restoration of a working condition of a design) indicators. 
In article the design of a floor which was widely enough applied in civil houses of historical building of Odessa 
is considered. A design of a floor from linoleum (5mm) on a board flooring (thickness 30mm from boards width 100 
and 120mm) and on logs (80х60mm, through 500mm), laid on sound-proof tape linings from roofing material. All 
four elements of a floor have various service life: the least bottom layer - linings from roofing material. However 
conditions of operation of a floor can be that, that replacement the covering of a floor (linoleum) or logs will 
demand first of all.  
On the basis of the above-stated for each element of a design the integrated list of the auxiliary and basic 
technological operations necessary for restoration of a working condition of an element is established. For each 
kind of auxiliary and basic operations expenses of work of workers for performance of the given work are defined 
and availability factors, average easily demountable and controllability for each element of a design of a floor are 
found.  
In article the estimation of maintainability of a design of a floor from linoleum on a board flooring for 
buildings of historical building of Odessa 1820…1920 years is executed. The considered design of a floor from a 
maintainability position possesses small availability Кa = 0,08, average easily demountable Кd = 0,29 and 
controllability Кc = 0,33. 
Keywords: exploitation, reconstruction, buildings, development, structure, a complex, a floor, linoleum.  
